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Président : M. José Moury
Directrice générale : Mme Daniéle Hivernaud
Adresse : 6 rue du Chemin-Vert

93016 Bobigny Cedex

Nombre de logements familiaux gérés : 4342
Nombre de logements familiaux en propriété : 4323

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 73

Indicateurs Organisme Réf. nat.  Réf. région
FEvolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 4.0 1.17 0.83
Bénéficiaires d aide au logement (%) 36.52 46.7 323
Logements vacants a plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 0.74 1.4 1.1
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 3.33 2.99 335
Loyers mensuels (€/m* de surface habitable) 335
Fonds de roulement net global a term. des op. (mois de dépenses) 0.2
[Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 1.89 4.18

Quartile : 1
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) -10 12.94

Quartile : 1
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 28.2 13.42

Quartile : 4

Présentation L 'OPH de Bobigny gere 4 323 logements familiaux et un foyer sur la seule commune de
générale de Bobigny.
I’organisme

Gestion active de I'OPH

Nouvelle organisation interne

Bailleur a caractere social

Effort dans la gestion de proximité

Bon usage des outils de la gestion locative

Bonne mobilisation dans la rénovation et la maintenance du parc locatif
Grande implication dans les 2 opérations ANRU

Points forts

Points faibles

Le contrdle interne demeure perfectible dont I’organisation du service comptable
e Taux d'absentéisme des ouvriers trop important
e  Radiation incompléte des demandes des candidats devenus locataires.
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Conclusion
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e  Irrégularités dans la gestion de la relation contractuelle (absence de piéces
réglementaires dans les contrats de location)

Non-application du SLS

Gros déficit des charges récupérables et traitement des charges d’eau a revoir
Faible taux de vérification des chaudiéres individuelles au gaz (80 %). de nature a
faire courir un risque aux personnes comme aux biens

Gestion des impayés critiquable

Informatisation des réclamations inachevée

Des travaux de remise en état des logement sont réalisés hors marché

Obligations réglementaires en matiere d’amiante non-respectées

La rentabilité de I'exploitation n’est pas atteinte a I’issue du plan de redressement

A l'issue de la précédente mission d’inspection, la MIILOS avait établi pour I'OPH de
Bobigny un constat de grande précarité, en soulignant son auto-financement faible, sa
rentabilité réduite, souffrant d'un fort taux d’impayés et alors qu’approchaient les
échéances de la rénovation patrimoniale. Pour relever ce défi, I'office pouvait compter
sur les subventions de I'’ANRU et le plan de redressement de la CGLLS ainsi que sur les
marges offertes par son taux d’endettement raisonnable.

Pour la présente mission d’inspection, il est incontestable que I"OPH a conduit avec
énergie une politique de rénovation d’envergure, tout en assurant une bonne campagne
de maintenance du patrimoine. 1l a pu bénéficier des subventions attendues de la CGLLS
et I’ANRU, a accru son endettement et compte sur un volant supérieur de loyers, une fois
tous les nouveaux logements attribués. Pour le moment, |'autofinancement demeure
négatif.

L°OPH doit retrouver des marges de manceuvre et redoubler d’efforts en engageant une
véritable lutte contre les impayés, limiter les coiits de gestion, gagner en rigueur en
formalisant ses procédures et son contrile interne, pour qu'il soit mis un terme aux
approximations en matiére d’attributions de logement comme dans le domaine de la
comptabilité.

Avec un vivier de locataires aux ressources toujours limitées, 1’office accomplit sans
contestation possible sa mission de bailleur social et assure une bonne gestion de
proximité. Il bénéficie a présent d’une meilleure gestion financiére et si un premier
travail a été accompli sur les charges, il reste donc a réaliser celui sur les produits.

A T'issue des grandes opérations de rénovation, I'OPH souhaiterait entamer une nouvelle
période et changer d’échelle pour atteindre un seuil critique, qu’il a fixé a 5 000
logements. Ce changement d’échelle, qui pourrait avoir pour origine I'intercommunalité
en constitution et pourrait prendre la forme de processus de mutualisation, suppose que
les questions de gouvernance et de CAL soient définitivement réglées et reléguées
comme vestiges du passé de 1"office.

Précédent rapport Miilos : n°2006-181 de décembre 2006 a septembre 2007
Contréle effectué du 17 avril 2013 au 28 juin 2013
Diffusion du rapport définitif : Novembre 2013

Conformément 4 I"article R.451-6 du code de la construction et de I’habitation (CCH), ce rapport définitif de controle comprend le
rapport provisoire, les observations du président ou dirigeant de l'organisme produites dans le délai et les conditions mentionnés a
l'article R.451-5 du CCH et. en tant que de besoin, les réponses apportées par la Miilos.
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2.2  GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

2.2.1 Gouvernance

Suite a sa transformation en office public de I’habitat dans le cadre des dispositions introduites
par "ordonnance n® 2007-137 du 1% janvier 2007, le conseil d’administration (CA) a ¢été
entierement renouvelé. 1l est composé de 23 membres Le 18 septembre 2008,
M. José Moury a été désigné président a la succession de M. Jean-Thomas Laurent.

Le CA se réunit en moyenne cinq fois par an. Les dossiers d’information préparés en vue du
conseil sont de bonne qualité et permettent aux administrateurs de disposer de tous les éléments
nécessaires a la prise de décision. Les procés-verbaux retranscrivent avec précision les débats
suscites par les sujets figurant dans I’ordre du jour.

Le fonctionnement des organes de gouvernance montre des défaillances.

Trois postes d’administrateurs ne sont pas pourvus : ils doivent étre désignés chacun par les
communes de Bobigny, Bondy et Noisy-le-Sec.

Un administrateur représentant une association d’insertion, non démissionnaire, ne participe
plus au conseil d’administration suite a son départ de la région parisienne.

Suite au non remplacement d'un administrateur démissionnaire, la commission dattribution des
logements (CAL) est composée de 5 membres et non de 6 comme le prévoit |"article R.441-9 du
CCH. Par ailleurs, le réglement intérieur de la CAL indique que «/a commission ne peut
valablement délibérer qu'en la présence effective d'au moins trois de ses membres ». Par
membre, il faut entendre membre permanent désigné par le conseil d’administration. Or, le
quorum n’a pas €té respecté au cours de certaines séances : par exemple la CAL réunie depuis le
début de I'année 2013 ot ne participent que deux administrateurs auxquels il convient d’ajouter
la présence d'un représentant de la ville de Bobigny.

Aucun rapport annuel de gestion n’a été présenté par le directeur général en infraction avec
I'article R.421-18 dernier alinéa du CCH : un rapport de I’ordonnateur (gestion comptable et
financiére) est porté a la connaissance des membres du conseil d’administration une fois par an.

Le CA n’a pas défini les orientations applicables a 1"attribution des logements tel que prévu par
'article R.441-9-1V du CCH ; le bureau créé en 2008 ne s’est plus réuni depuis 2009 (trois
réunions en 2008 et une réunion en 2009),

Jusqu'au 23 septembre 2012, M. Julien Dion assurait la direction générale de I'office. Dans la
séance du 18 septembre 2008, le conseil d’administration avait décidé le maintien de sa
rémunération comme le permettait I’article 3 du décret n® 2009-1218 du 12 octobre 2009 relatif
aux directeurs généraux des OPH. Suite a son départ, Mme Delphine Valentin, responsable du
pole Moyens Généraux, a été désignée directrice générale intérimaire avec maintien de sa
rémuncration existante (CA du 10 septembre 2012). Enfin, le 17 décembre 2012, le CA a
nommé une nouvelle directrice générale, Mme Danié¢le Hivernaud, et a fixé sa rémunération
conformément au décret n® 2009-1218 du 12 octobre 2009. Les administrateurs ont délibéré sur
la fixation d’objectifs et de critéres pris en compte pour la détermination de la part variable le
18 mars 2013. Le contrat de la directrice générale n’appelle aucune remarque.

2.2.2  Organisation et management

L office compte 103 agents dont 42 agents d’accueil (gardiens) et employés d’immeubles. Le
personnel sous statut public représente 50 % de |'effectif total.

L organisation actuelle de I'OPH fait suite a un audit mené en 2008 sur ["amélioration des
performances de gestion et des relations avec les locataires. La gestion des marchés/contrats et
la gestion de la proximité ont été fortement impactées par cette réorganisation.
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Obs 6 :

Obs 7 :

Obs 8 :
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Des attributions de logement sont irréguliéres.

Des dossiers d’attribution ne comportent pas le numéro unique régional : logements

n® (CAL du 17 juin 2010) et n° (CAL du 15 septembre 2011).

Des logements ont été attribucs avant la décision de la CAL du 27 décembre 2012 : baux signés
le 20 décembre 2012 (n° e ), baux signés le 21 décembre 2012
(logements n° . n° ,n° ).

Des attributions de logement ont été réalisées alors que le revenu fiscal de référence des
ménages concernés dépasse le plafond de ressources (logements n° , 0F :
n° ).

Des logements conventionnés sont loués a des personnes morales autres que celles autorisées
par I'article L.442-8-1 du CCH : 4 logements a I’association

et | logement

: dans ce dernier cas, il convient de rappeler qu'un logement ne peut
pas étre ["accessoire d'un contrat de travail a I'exception des logements attribués pour nécessité
de service par ’organisme bailleur aux personnes atfectées au gardiennage des immeubles (cf.
article R.441-11 du CCH).

Pour ces infractions, I'office est passible d’une sanction financiére prévue a article L.451-2-1
alinéa 2 du CCH qui ne peut excéder I'¢quivalent de 18 mois du loyer en principal des
logements concernés

Un transfert de bail, validé par la CAL du 15 septembre 2011, ne respecte pas les
conditions fixées par la loi du 6 juillet 1989 (articles 14 et 40).

[1 est rappelé que le transfert de bail d’un logement social est possible, sous réserve que celui
qui souhaite en bénéficier réponde aux conditions énumérées par 'article 14 de la loi de 1989
(abandon du domicile par le locataire ou décés de celui-ci) et par I'article 40, spécifique aux
organismes d'Hlm (respect des conditions d’attribution notamment des plafonds de ressources,
logement adapté a la taille du ménage). En l'espéce. le transfert du bail du logement
n° . par voie d’avenant, a eu lieu suite au départ en province des parents. Le
logement est un type 3 désormais occupé par une personne célibataire. Par ailleurs, et comme
cela a éte signalé dans I’observation n® 5, aucun numeéro unique n'a été attribué pour le passage
en CAL.

Des documents ou informations obligatoires ne sont pas remis systématiquement aux
locataires lors de la signature du bail de location.

Il s’agit du diagnostic de performance énergétique (art. L.134-1 du CCH). de I'état des risques
naturels et technologiques (art. L.125-5 du CCH), des modalités de réception des services de
télévision (art. 3-2 de la loi n® 89-462) et du décompte de surface corrigée ou utile
(art. R.353-19 du CCH). Il convient par ailleurs de noter l'absence du montant du loyer
maximum sur les quittances de loyer (cf. article R.445-13 du CCH) et du numéro et de I’année
de la convention APL sur les décomptes de surface corrigée.

La transformation de logements conventionnés en bureaux pour accueillir des services de
I’office n’a pas fait I’objet d’une autorisation préalable du préfet.

Le changement d'usage de 4 logements situés dans le groupe Chemin Vert a cu lieu en
2009/2010 et I'office aurait dia se conformer aux dispositions de I'article L.631-7 du CCH :
logements n®
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Réponses de I'organisme
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Nouvelles observations de la Miilos

Obs 5
- Absence de N° unique :

Dans le 1 cas il s’agit d’un
transfert de bail au profit de la fille des
titulaires du bail initial, celle-ci, comme le
prouvaient les documents fournis, ayant
toujours habité avec ses parents. Dans le
second il s’agit d’une
décohabitation dans le cadre des relogements
liés a la démolition des tours KMarx (PRU
centre-ville). L’ office aurait sans aucun doute
di étre plus vigilant quant au respect de la
régle de numérotation unique. Toutefois cette
erreur, dans des situations semblables, n'a pas
été reproduite.

- Attributions avant la décision de la
CAL :

Tout a fait exceptionnelles, ces propositions
faites par les réservataires et régulierement
instruites par les services ont fait 1’objet d’une
autorisation d’entrée anticipée dans les
logements bons a relouer, en raison de
I"annulation d’une CAL en décembre 2012 et
la vague de squats qu'a di affronter 1'office
durant cette période sensible. Les membres de
la CAL ont été informés de cette démarche et
ont pu examiner a la réunion suivante dans le
détail la situation des attributaires.

- Dépassement  de  plafond  de

ressources .

Dans le 1% cas il s’agit d’une
demande de mutation interne acceptée par la
CAL pour des raisons de handicap du locataire
occupant & l'origine un logement dans un
immeuble sans ascenseur. Pour les deux autres
cas il s’agit d’une
erreur du service instructeur qui a mal
identifié la catégorie de financement (PLAI au
lieu de PLA) dont relevaient ces 2 logements
dans une cité qui regroupe des logements de
ces 2 catégories.

- Location a des personnes morales :

4 logements sont en effet loués directement a
dans le cadre d'une convention de
réservation passée en 2003, prévoyant
initialement ["attribution directe aux candidats
désignés par [’association, des lors qu’ils
remplissaient les conditions réglementaires.

La MIILOS prend bonne note des
explications fournies,
La MIILOS prend bonne note des
explications fournies.
La MIILOS prend bonne note des

explications fournies.

La MIILOS prend acte des explications
fournies, de la réaction et de la volonté de
mise en conformité de |’ office.
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Nouvelles observations de la Miilos

C’est le paiement irrégulier des loyers par
certains des locataires qui a amené I'OPH en
2006 a passer un avenant mettant les locations
consenties au nom de . L’office prend
note de I'observation et procéde avec
I"association aux rectifications nécessaires.

Le logement lou¢ a I"est

dans le cadre des obligations de

Nous y mettons fin.

Obs 6
Voir notre réponse a I’observation N°5 1 §.

L’office a bien pris note du fait qu’il n’a pas
correctement  appliqué  les  obligations
réglementaires d’exercice du droit de suite et
s’engage a les respecter de la maniére la plus
vigilante.

Obs 7

En effet les décomptes de surface corrigée ou
utile n’ont pas, pendant un temps, été délivrés
aux nouveaux locataires, |'office ayant
perdues des données patrimoniales lors du
changement de progiciel initi¢é par son
prestataire. Ces décomptes sont désormais
remis a la signature des baux. Nous y ajoutons
le numéro et la date de la convention APL.
L’office examine les possibilités de faire
apparaitre sur la quittance le maximum du
loyer applicable a chacun des logements,

L’office dispose des diagnostics énergétiques
par immeuble, ce qui lui sert de base a
I’élaboration des programmes de
réhabilitation, mais a momentanément renoncé
a les faire établir par logement en raison du
colit élevé de cette prestation et des priorités
auxquelles I'office doit faire face dans un
contexte financier tendu.

La MIILOS prend acte de I'engagement de
I’office pour I"avenir.

La MIILOS prend bonne note des
explications fournies et se félicite de constater
que les décomptes de surface corrigée sont a
présent remis a la signature des baux. Elle ne
se satisfait pas de ["annonce de « I'examen
des possibilités » de faire apparaitre sur la
quittance le montant du loyer maximum
applicable a chaque logement, mais insiste
sur la nécessité de le faire apparaitre au plus
vite, pas plus qu’elle ne se satisfait du
renoncement concernant I’établissement des
DPE par logement, le diagnostic constituant
une source d’information, de sensibilisation et
de mise en vigilance de tous les locataires.
L’office semble cependant prét a les faire
réaliser (voir réponse a I’observation n® 16).
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Obs 14 :
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La livraison des opérations de construction neuve a pris du retard par rapport aux prévisions du
plan CGLLS, estimé entre 3 et 4 ans. Cependant, les logements participant a la reconstitution de
I'offre démolie ont été livrés avant les démolitions. Le plan de relogement a pu ainsi étre mené a
terme.

L’OPH de Bobigny peut désormais concentrer ses efforts dans la production d'une offre
nouvelle de logements qui lui permettra probablement d’atteindre le seuil stratégique de 5 000
logements.

Il ne dispose pas de réserves foncicres. Les opérations sont développées soit en maitrise
d’ouvrage directe notamment dans le cadre d’aménagement de ZAC (ZAC Centre ville par
exemple), soit en VEFA aupr¢s de promoteurs privés a la demande de la ville. Une étude sur la
densification du foncier existant lui a permis d’identifier les zones sur lesquelles il pourra
développer de nouvelles opérations. Par exemple, il est prévu de construire 31 logements sur le
terrain d’assiette de la résidence Libération.

4.4 MAINTENANCE DU PARC

Dans I"ensemble, le patrimoine de I'OPH de Bobigny est bien entretenu. Les travaux réalisés ou
en cours de réalisation, en particulier dans le cadre des projets de rénovation urbaine,
permettront a I"office de disposer d'un parc de logements totalement réhabilité en 2014.

Les engagements pris par |'organisme dans le protocole CGLLS sont respectés.

Ascenseurs

Le patrimoine est équipé de 93 ascenseurs. Une équipe de techniciens de ’entreprise chargée de
I"entretien est placée a demeure au sein du patrimoine de |’office, y compris le week-end. Cette
prestation a permis de diminuer le nombre de pannes (1975 interventions en 2011 — 1575
interventions en 2012). Le nombre annuel de pannes par appareil a été fixé a 8 dans le cadre de
I’engagement contractuel avec le prestataire (hors vandalisme). La sécurité et la mise aux
normes des appareils ont ét¢ réalisées dans le respect des échéances prescrites par la loi de 2003
sur la sécurité des ascenseurs existants. Le dernier controle quinquennal date de 2010.

Marcheés de prestation

L’office n’a pas souhaité la mise en ceuvre de 'ordonnance de 2005. Le code des marchés
publics demeure applicable. Les prestations relatives a 1'entretien du patrimoine font I'objet
systématiquement d’une consultation ou d’un marché soit en procédure adaptée, soit en appel
d’offres. Le contrdle a porté sur six marchés d’entretien et un marché de construction neuve de
logements.

Les travaux tous corps d’état pour la remise en état des logements et pour ’entretien des
parties communes sont réalisés hors marché.

- Travaux tous corps d’état pour la remise en état des logements

Au terme du marché, le 30 novembre 2012, un avenant de prolongation a reporté 1’échéance au
28 février 2013. La publication du nouvel appel d’offres a été réalisée le 18 janvier 2013 pour
un début de marché prévu le 1* juin 2013, soit 3 mois hors marché.

- Travaux tous corps d’état pour |’entretien des parties communes

Le marché est échu depuis le 28 février 2013. La publication de la nouvelle mise en concurrence
date du 25 janvier 2013 pour une notification prévue le 1% juillet 2013, soit 4 mois hors marché.
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.

Pour mener a bien le projet, I'office bénéficie d’une assistance a maitrise d'ouvrage
{subventionnée a 80 % par I’ANRU) et d’une coordination interne (prise en charge a 50 % par
I’ANRU). Cette derniére s’est traduite par la consolidation du poste de chargée de mission
projet de rénovation urbaine créé pour le portage du projet du Grand Quadrilatere (104 000 € +
421 000 €).

Les opérations de construction sont livrées. Elles ont permis de reloger une partie des locataires
des tours & démolir.

Les opérations de démolition des tours 12/14 (108 logements) et 36/38 (114 logements) de
Karl Marx connaissent un retard de deux ans environ.

Une mauvaise évaluation du diagnostic amiante réalisé dans les parties communes et dans les
logements et les actions a mettre en oeuvre dans le cadre des nouvelles dispositions
réglementaires sur I’amiante génerent un surcofit d’environ 7,7 ME. A ce jour, aucun
financement complémentaire n’est alloué par I’ANRU. Les travaux de démarrage des
démolitions en lien avec la démolition de la dalle sont arrétés dans |'attente du bouclage
financier.

Les travaux de réhabilitation des cing autres tours et la démolition de la dalle sont en cours.
L’arrét du chantier pendant 3 mois suite a I’agression d’ouvriers a nécessité de mettre en place
un accompagnement et un dialogue social renforcés avec les locataires. Les actions de la GUP
améliorent également la gestion du quartier pendant les chantiers (diagnostics en marchant,
réunions partenariales, suivi des locataires, renforcement des équipes de gardiennage, gestion
des déchets...).

Relogements

Le processus de relogement mis en place par |’office est de qualité. L’intervention d’'une MOUS
(sur le projet de Karl Marx), I'ingénierie sociale développée en interne et la nécessaire
construction des logements neufs avant les démolitions ont permis de procéder dans de bonnes
conditions au relogement des ménages issus des batiments démolis

L’analyse des relogements du projet de Karl Marx est plus significatif du fait du nombre
important de ménages a reloger (215 familles concernées). La majorité des locataires a souhaité
rester sur le quartier. 55 % d’entre eux ont pu bénéficier d’un logement neuf dans les
programmes construits a proximité. Une attention particulieére a été portée sur les taux d’effort
apres le relogement. Leur évolution est la suivante (en nombre de points) :

<-15 -15et-2,5 -25et+2,5 +25et+I15 >+15 Total NR
Nombre* 19 50 74 39 1 183* 89
En % 10 % 27 % 40 % 21 % 1 % 100 % -

* parmi les ménages relogées figurent 77 personnes hébergées ou en décohabitation

Enfin, il convient de noter qu’aprés relogement, la quittance (loyer + charges) est équivalente.
Si une hausse du loyer brut a pu étre constatée, elle est compensée par une baisse des charges.
Par logement, la quittance résiduelle, aprés déduction des aides au logement, a pu baisser en
moyenne de 60 €.

L"office a tiré profit de son expérience sur le relogement des locataires des tours a démolir, pour
adapter son dispositif d’accompagnement vers les ménages concernés par les travaux lourds de
réhabilitation des tours et de la démolition de la dalle. Afin de pallier les nuisances importantes
générées par les fravaux (bruits, accés aux immeubles modifiés, immobilisation des
ascenseurs...), des actions sont mises en ceuvre en lien avec les services de la ville de Bobigny :
portage de courses, création d’activités extra quartier pour amener les locataires a quitter leur
logement. Un agent de I’office est chargé d’apporter un soutien a tous les locataires notamment
par des permanences sur site.
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Nouvelles observations de la Miilos

d’amortissement prise en compte entre les
amortissements  techniques de structure
comptabilisés sur 50 ans, et les
amortissements financiers dont la durée est
plus généralement de 40 ans. Toutefois la
question de sortir ce critére des parameétres de
défaillance des OPH est aujourd’hui en débat,
ainsi que le projet d’une réglementation
spécifique au logement social.

- LaPGE:

La non revalorisation de provision de la PGE
en 2011 et 2012 provient du fait que la
projection financiere suite a I’actualisation du
PSP n’a pas été finalisée. L’ office stabilise a
ce jour cette projection et procéde a la
révision du PSP, ce qui va lui permettre de
prévoir sur les 5 années a venir la provision
pour gros entretien et la reprise de provision
en fonction de son programme pluriannuel de
travaux.

- Les incohérences comptables :

L’ensemble des incohérences ont été
expliquées et corrigées (dont certaines avaient
été appréhendées avant ['ouverture du

contrdle). Il reste une différence de 40€ sur la
capacité d’autofinancement. Au moment du
contrdle, le service comptabilité a relevé qu’il
n’y avait pas d’erreur dans le report du résultat
net se montant a 1933K€. L’erreur provenait
en 2010 du report de I'excédent brut
d’exploitation dans la CAF. Le montant réel
est de 1 365 883.76€ et donne un
autofinancement de 1 076 41231€ soit
seulement un écart de 40€ avec les chiffres
calculés pour le présent rapport.

- Sur I'absence d’annexe littéraire

L’office  centralisant  I’ensemble  des
opérations comptables au niveau de son
service comptabilité n’avait pas intégré
I"obligation réglementaire allant au-dela
d’une procédure sur la cloture des comptes.
L’office s*appuiera sur le modéle d’annexe
littéraire transmise par les inspecteurs de la
MIILOS pour mettre en place des procédures
écrites plus précises et détaillées.

La MIILOS prend acte des explications
fournies, de la réaction et de la volonté de
mise en conformité de I’office.

La MIILOS prend acte des explications
fournies, de la réaction et de la volonté de
mise en conformité de I’office.

Cette erreur dans le calcul de la CAF n'est
qu'une des incohérences comptables relevées

La MIILOS prend acte des explications
fournies, de la réaction et de la volonté de
mise en conformité de I’ office.
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Sur le plan de la tenue des comptes, les manquements suivants ont été constatés :

6.2

non-respect de la régle d’équilibre entre les amortissements comptables et les
amortissements financiers': sur ’ensemble de la période, le cumul des amortissements
comptables est chaque année inférieur & celui des amortissements financiers

sans que l'office n’ait comptabilis¢ d’amortissement dérogatoire pour
rétablir I’équilibre ;

absence de réévaluation de la provision pour gros entretien entre 2011 et 2012 ;

incohérences entre le bilan et le compte de résultat d’une part, et certaines autres annexes
réglementaires (mouvement des postes de I'actif immobilisé, état récapitulatif des dettes
financieres) d’autre part

absence d’annexe littéraire, présentant les choix comptables de ['office (méthodes
d’amortissement, calcul de la provision pour gros entretien, etc..) et les événements
marquants des exercices.

ANALYSE FINANCIERE

Les ratios de OPH de Bobigny sont comparés aux référents BOLERO-DHUP « valeur 2010 »
des offices « lle-de-France ».

Evolution de I’autofinancement net de I’organisme

En k€ 2008 2009 2010 2011 2012
Marge sur accession -30 -4 0 0 0
Marge sur préts 0 0 0 0 0
Loyers 14 406 14 684 15922 17 746 I8 044
Coit de gestion hors entretien -4 751 -5 899 -5 509 -6 090 -7 350
Entretien courant -794 -799 -584 -579 -453
GE -1 857 -2 081 -2 285 -1 809 -1 881
TFPB -2 764 -3 087 -3 388 -3 756 -3 834
Flux financier 327 9 2 93 95
Flux exceptionnel 195 1022 563 137 -359
Autres produits d'exploitation 1 007 984 1 183 1116 1 042

Dont subventions d exploitation regues (Ville, C n»ll\'(‘."l’ 920 857 1055 1004 §54

géncral))

Pertes créances irrécouvrables -415 -274 -298 0 -269
Intéréts opérations locatives -1 054 -2241 -1 366 -2 631 -3 331
Remboursements d'emprunts locatifs -3 093 -2 968 -3 164 -3 499 -3 531
Autofinancement net’ 1177 -654 1076 728 - 1825
En % du chiffre d'affaires R10%  -4.41 % 6.72 % 4.09 % -10.04 "%
jfzﬁﬁj:;;rzz:zem net  réduit des subventions 257 1505 27 276 2679
En % du chiffre d"affaires 1.77 % -10,16 % 0.13%  -1.55% -1473%

* Cette régle définie par les instructions comptables reléeve du principe de prudence en intégrant dans 1'analyse le poids des
investissements et la nature des financements bien spécifiques au secteur du logement social.

' L autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources tirées de son activité d’exploitation au cours d’un exercice
(excédents des produits encaissables sur les charges décaissables) restant a sa disposition aprés remboursement des emprunts lids a
I"activité locative (i I'exclusion des remboursements anticipés).

19-1 (OPH de Bobigny - 93 - Rapport d’inspection n” 2013-041












Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

O Annuité B Couat de gestion @Maintenance BTFPB
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Annuité locative

Faible en début de période ou eclle bénéficie de surcroit de la baisse du taux du livret A",
I"annuité locative pése peu sur la rentabilité de 1’office et le positionne en-dessous de la médiane
régionale en 2010 (1 088 € au logement contre 1 300 €). Par la suite, 'amortissement de
nouveaux emprunts (notamment celui finangant le rachat du groupe Pont de Pierre), combiné a
la revalorisation du taux de référence, fait brusquement remonter I'annuité qui atteint 1 587 € au
logement en 2012.

Coiit de gestion

Le coit de gestion avait fait I"objet d’une observation pour son niveau élevé dans le rapport
précédent. Par ailleurs, sa maitrise constituait un objectif majeur du plan de redressement.

Jusqu'en 2011, le coiit de gestion au logement ne progresse que de 2,1 % par an en moyenne,
grice notamment a la maitrise de sa composante principale, les frais de personnel : rapportés au
logement, ces derniers baissent de 872 € en 2008 a 845 € en 2011, en raison notamment des
efforts réalisés sur les dépenses salariales de la régie.

Les engagements du plan de redressement, tant en termes de frais de personnel que de frais de
fonctionnement, sont tenus (cf. § 6.4). Le colt de gestion se situe toutefois au-dessus de la
meédiane régionale en 2010 (1 323 € contre 1 230 €).

La situation se dégrade nettement en 2012, année ou le colit de gestion culmine a 1 700 € au
logement, du fait de I"augmentation de certaines dépenses non-récupérables (location de portes
anti-squat, réparations suite a des dégradations, intérim) mais surtout en raison d’un fort déficit
de récupération des charges, consécutif a la non-régularisation des charges de consommation
d’eau au 2" semestre (cf. obs n° 10).

"' Le taux du livret A passe de 4 %o au 1" aolt 2008, & 1,25 % au 1 aolt 2009, puis remonte 4 2.25 % en aodt 201 1.
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Depuis 2008, la reprise marquée du développement patrimonial de 1'office, notamment dans le
cadre des deux PRU, a largement modifi¢ la structure de son bilan. Les nouvelles
immobilisations ont été¢ financées par subventions mais surtout par emprunts, dégradant
I"autonomie financiére de 1"organisme sans que le haut de bilan n’ait été durablement renforcé
(FRNG a terminaison peu ¢levé). L'évolution de I'annuité est désormais un indicateur a suivre
avec vigilance d’autant plus que I'office, de part la composition de sa dette, est trés exposé a la
variation des taux d’intérét,

Enfin, une mobilisation micux cadencée de ses financements nécessite la fiabilisation de son
plan de trésorerie.

7. CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

7.1 PERIODE A VERIFIER

La vérification des cotisations a porté sur les déclarations effectuées de 2010 a 2012 a partir des
comptes 2008 a 2011

7.2  CONTENU DE LA VERIFICATION

7.2.1 Cotisation a la CGLLS
Le montant de la cotisation versée 4 la CGLLS au titre de I’année 2012 est erroné.

L’office a omis d’intégrer les loyers des logements-foyers (compte 7046) pour un montant de
396 456 € dans ['assiette des produits locatifs de ['année 2011.

Cette erreur a entrainé une insuffisance de versement de 5 194 €.

7.2.2  Cotisation additionnelle 2 la CGLLS
Le calcul de la cotisation additionnelle n’appelle aucune remarque particulicre.

7.2.3  Prélévement sur le potentiel financier (article L..423-14 du CCH)

L'OPH est exonéré de tout prélévement sur le potentiel financier, en application de l'article L.
423-14 (§ 8) du CCH qui prévoit que "le prélévement n'est pas effectué, (...), si a la date ou il
devient exigible, l'organisme bénéficie d'un plan de rétablissement d'équilibre de la CGLLS ou
d'une plan de consolidation ou en a bénéticié dans les cing années précédant cette date".

7.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

L'insuffisance de versement de cotisations a la CGLLS au titre de 'exercice 2012 s’¢éléve a
5194 €. L"OPH de Bobigny est invité a régulariser sa situation aupres de la CGLLS.
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8. CONCLUSION

A I'issue de la précédente mission d’inspection, la MIILOS avait établi pour I'OPH de Bobigny
un constat de grande précarité, en soulignant son auto-financement faible, sa rentabilité réduite,
souffrant d'un fort taux d’'impayés et alors qu'approchaient les échéances de la rénovation
patrimoniale. Pour relever ce défi, I'office pouvait compter sur les subventions de I’ANRU et le
plan de redressement de la CGLLS ainsi que sur les marges offertes par son taux d endettement
raisonnable.

Pour la présente mission d’inspection, il est incontestable que I'OPH a conduit avec énergie une
politique de rénovation d’envergure, tout en assurant une bonne campagne de maintenance du
patrimoine. Il a pu bénéficier des subventions attendues de la CGLLS et I’ANRU, a accru son
endettement et compte sur un volant supérieur de loyers, une fois tous les nouveaux logements
attribués. Pour le moment. I’autofinancement demeure négatif.

L’OPH doit retrouver des marges de manceuvre et redoubler d'efforts en engageant une
véritable lutte contre les impayés, limiter les colits de gestion, gagner en rigueur en formalisant
ses procédures et son contrdle interne, pour qu'il soit mis un terme aux approximations en
maticre d’attributions de logement comme dans le domaine de la comptabilité.

Avec un vivier de locataires aux ressources toujours limitées, l'office accomplit sans
contestation possible sa mission de bailleur social et assure une bonne gestion de proximité. Il
bénéficie a présent d'une meilleure gestion financiére et si un premier travail a ét¢ accompli sur
les charges, il reste donc a réaliser celui sur les produits.

A 1issue des grandes opérations de rénovation, 'OPH souhaiterait entamer une nouvelle
période et changer d’échelle pour atteindre un seuil critique, qu’il a fixé a 5 000 logements. Ce
changement d’échelle, qui pourrait avoir pour origine l'intercommunalit¢ en constitution et
pourrait prendre la forme de processus de mutualisation, suppose que les questions de
gouvernance et de CAL soient deéfinitivement réglées et reléguées comme vestiges du passé de
I"office.
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Réponses de l'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Toutefois. les évolutions législatives a venir
sur Porganisation administrative de la région
lle-de-France. interrogent aujourd hui sur les
stratégies a mettre en ceuvre.

Réponses apportées par M. Jos¢ Moury,
Président de la société de 'OPH de Bobigny.

Lettre en date du 15 octobre 2013.

s g 1
OPET de Bobigny - 95 - Rapport d mspection ne 2000 3-04 ] 03








